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¢ QUE APRENDERA?

el _inmolcy.com

PRECIO MAXIMO DEL SUELO
PARA EL PROMOTOR INMOBILIARIO

Lo que aprenderd con la Guia Practica de “Precio maximo del suelo para el
promotor inmobiliario: método residual, coste de obra, financiacion, margen,
riesgo y decision de compra” en 12 puntos:

1. Calcular el precio maximo del suelo mediante el método residual estatico y
dinamico, diferenciando ingresos, coste, financiacidon, margen y riesgo.

2. Identificar las hipétesis criticas que determinan la viabilidad de una promocién
inmobiliaria antes de formular una oferta al propietario.

3. Analizar la superficie vendible, el producto previsto, el precio unitario y el
calendario de ventas para estimar ingresos netos realistas.

4. Revisar el coste de obra, urbanizacidén, infraestructuras, acometidas,
honorarios técnicos, comercializacidon y gestidon antes de fijar el importe maximo
de adquisicion.

5. Incorporar la financiacién de suelo y obra, el capital propio, el tipo de interés,
las comisiones y los plazos al calculo del precio residual.

6. Determinar el margen minimo del promotor sobre ventas, sobre coste y sobre
capital invertido para evitar compras de suelo que destruyan rentabilidad.

7. Aplicar escenarios base, prudente y de estrés para comprobar como afectan al
precio maximo las variaciones de ingresos, costes, financiacion y plazos.

8. Medir la sensibilidad del proyecto ante una caida del precio de venta, menor
ritmo de absorcidn, mayores descuentos o preventas insuficientes.

9. Evaluar riesgos urbanisticos, técnicos, juridicos, comerciales y financieros
antes de decidir si procede comprar, comprar condicionado o no comprar.

>Para aprender, practicar 2\
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados



inmolgx.com

10. Disefar condiciones suspensivas, retenciones, garantias, pagos aplazados y
ajustes de precio para proteger al promotor frente a incertidumbres del suelo.

11. Preparar formularios, checklists y documentacién interna para justificar ante
el comité de inversién el precio maximo autorizado para negociar.

12. Controlar después de la compra las desviaciones entre hipotesis y realidad,
actualizando el modelo residual para proteger margen, financiaciéon, importe
invertido y rentabilidad del inversor.
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Introduccion.

1 _inmolcy.com

PRECIO MAXIMO DEL SUELO
PARA EL PROMOTOR INMOBILIARIO
ouaL

EL PRECIO MAXIMO DEL SUELO: LA DECISION QUE SEPARA UNA PROMOCION
RENTABLE DE UNA OPERACION FALLIDA

Comprar suelo es una de las decisiones mas criticas para cualquier promotor
inmobiliario. En muchos casos, el éxito o el fracaso de una promocién no se
decide durante la obra, ni siquiera durante la comercializacidon, sino mucho
antes: en el momento en que se acepta un precio de adquisicion que deja
suficiente margen o, por el contrario, consume desde el primer dia la rentabilidad
futura del proyecto.

En un mercado cada vez mas competitivo, con costes de obra variables,
financiacion mas exigente, tipos de interés sensibles, compradores mas
prudentes y plazos administrativos inciertos, el promotor no puede basar su
decisidon en intuiciones, comparables superficiales o presidn negociadora del
propietario. Necesita una metodologia clara para saber cuanto puede pagar por
el suelo sin comprometer el margen, la tesoreria, la financiacidon y la viabilidad
global de la promocidn.

Esta Guia Practica del Precio Maximo del Suelo para el Promotor Inmobiliario
ofrece un enfoque completo, profesional y aplicado para calcular, justificar y
defender el importe maximo de adquisicién de un suelo. A través del método
residual, el analisis del coste de obra, la financiacidn, el margen, la sensibilidad,
los riesgos y la decisién de compra, la guia permite transformar una oportunidad
inmobiliaria en una decisién de inversidn rigurosa.

La guia aborda, entre otros aspectos, la diferencia entre precio solicitado y precio
maximo admisible, el calculo residual estatico y dindmico, la estimacién de
ingresos netos, el analisis del producto previsto, la revision del coste de obra,
urbanizacion, acometidas, costes técnicos, comerciales y de gestién, la incidencia
de la financiacion y del tipo de interés, la sensibilidad ante caidas de precio o
incrementos de coste, la due diligence del suelo, la negociacion con el propietario
y la aprobacién interna por comité de inversion.
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Para el profesional inmobiliario, dominar estas herramientas supone una ventaja
competitiva decisiva. Permite detectar cuando una operacién es realmente
viable, cuando debe condicionarse, cuando procede renegociar y cuando la mejor
decisién es no comprar. También ayuda a mejorar la estrategia comercial,
porque obliga a conectar el precio del suelo con el producto que se va a vender,
la demanda solvente, el ritmo de absorcion, los descuentos previsibles y el
calendario real de cobros.

El beneficio no es solo técnico o financiero. Es también estratégico. Un promotor
que calcula correctamente el precio maximo del suelo negocia mejor, evita
sobrepagos, protege su capital propio, reduce riesgos, mejora su relacién con
financiadores e inversores y toma decisiones mas defendibles ante socios,
consejos de administracién, comités de inversion y entidades financieras.

Esta guia estd pensada para promotores, responsables de suelo, responsables
financieros, directores técnicos, consultores inmobiliarios, inversores, asesores
urbanisticos y profesionales que necesitan convertir datos dispersos en una
decision clara: comprar, comprar condicionado o no comprar. Su enfoque
practico, apoyado en formularios, checklists y casos aplicados, facilita que el
lector pueda trasladar la metodologia a operaciones reales.

Adquirir esta guia practica es invertir en criterio profesional. En un sector en el
que un error en el precio del suelo puede absorber cientos de miles o incluso
millones de euros de margen, disponer de una metodologia rigurosa no es un
complemento: es una necesidad.

El promotor que compra bien empieza ganando antes de construir. El que
compra mal comienza la promocion intentando recuperar una rentabilidad que ya
ha perdido en la negociacién inicial. Por eso, conocer el precio maximo del suelo
no es solo una técnica de calculo: es una herramienta de supervivencia
empresarial, de disciplina financiera y de excelencia profesional.




